
これは、某大手不動産会社の「不動産価格査定報告書」です。

この査定報告書を見たとき、瞬時に様々な疑問点・不信感がわいてきました。

以下、報告書各ページごとにそれらの問題点を掲げてみました。





！

〈建物概要〉
建物については基本データの表示はありませんでした。
業者としては解体して更地で売却する考えなのでしょうか？
そのほうが業者にとっては売りやすいのでしょうか？

！

！

！

〈土地概要〉
このデータは誰でもネットで簡単に調査できる内容です。！

！

当社で調べてみましたところ、この地
域の容積率は160%までしか建てら
れないのに、200%まで建てられる
と表記されています。どんな意味が
あるのでしょうか。うっかり？



市販で入手できる地図（ゼンリン地図）が貼付されています。！

！



周辺の制約・売出し物件の価格情報
〈取引事例　売出し事例〉
〈公示地　295,000円/㎡（97.5万円/坪）〉
何の取引事例か、出典根拠か全くない。

！

！

この不動産の所在地から、自社の持つ近隣の「事例詳細」として取引価格を提
示していますが、「価格について」で説明しているとおり、補正がされ本当の
売却価格かわからなくなっています。売り手にとっても、買い手にとってもこの
売却価格に根拠があるとは言えません。
販売開始価格と実際に売却される金額には大きいかい離が生じます。このよ
うな資料で、売主様がこの査定額が「相場」であると納得してしまうと、結果、
廉価での売却となり売主様に不利を生じさせることになってしまいます。

・・・



〈周辺事例との比較〉
土地の価値は利用目的によって大きく変わってくるので、
前面道路幅員と最寄駅からの距離だけで、
その不動産の価値が決まるわけがありません。

！

！



〈対象地域の標準価格〉
公示価格と実勢地価のかい離率は、
取引が活発な土地取引地域ほど差が出るのが一般的です。

！

！
〈補正〉
どんな補正がなされているか不明です
土地の価格計算をするときに、補正率というものをかけて計算を
しますが、どんな基準でその補正がなされているかどう調べてみ
ても、その補正率の根拠は見つけることはできませんでした。

！












